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, 01.09.2025SCRISOARE DE ÎNAINTARE
Către: U.A.T. COMUNA GOGOȘARI ! - com. Gopoşari, sat Gogoșari, str. PetreGhelmez nr. 94, jud. Giurgiu.

Referitor la : 362 mp — teren intravilan arabil, domeniul privat al Com. Gogoșari,Proprietate situală în com. Gogoșari, sat Gogoşari, str. Paulina Pascu m. 27A, jud.Giurgiu (nr. cad. 38355, CE nr. 38355 Gogoșari).
Urmare a solicitarii dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietatii indicate maisus. Am efectuat inspectia proprietatii, am analizat pia imobiliara specifica si am esti.valoarea proprilati in cauza, în vederea identificării oportunității vânzări
PE. SĂCEANU G. MARIUS-VALENTIN — EXPERT EVALUATOR DEPROPRIETĂŢI IMOBILIARE, prin evaluatorul eutorizat EPI, EM, Marius ValentiaSĂCEANU, membru titular ANEVAR cu legitimatia ne. 15887 a evalua, proprietatea încalitate de evaluator independent, raportul de evaluare find intocmit in concordaate n.Standardele de evaluare a Bunurilor ediţia 2025.
In baza informatiilor disponibile, în urma aralizelor, metodelor si rationazmenteloraplicate, opinia evaluatorului este ca valoarea de piaţă a dreptului deplin de proprietateasupra proprietăţii descrise în acest raport, la 01.09.2025, este:

Vieren 362 mo far. caa,3e3s) =12.500 lei echivalent 2.462 euro
Valoarea estimată nu conține TVA.

Data raportului de evaluare: 01.09.2025.
Curs valutar oficial BNR la data raportului de evaluare: 1 EUR = „0722 RON.

>. Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata în rapori.
> Valoarea reprezinta Opinia evaluatorului privind valoarea de piaţă a imobilului:
7 Valoarea este o predictie.

Cu deosebita consicleratie.

Evaluator Autorizat
ec. Marius Valentin SĂCEANU

Membru Titular ANEVAR - E.P.L.; E.B.M.

ZPS SNIND
"Cod fiscal nr. 50266210.
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INTRODUCERE
Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

PREMISELE RAPORTULUI DE EVALUARE
Identificarea clientului i a destinatarului raportului de evaluare:
Obiectul si utilizarea dsesemnată a raportului de evaluareDreptul de proprietate evaluat
Baza de evaluare, Tipul valorii estimate
Data estimării valorii
Data inspectiei
Data finaliz
Moneda raportului de evaluare
Modalităti de plată
Inspectia proprietă
Surse de informatii
Clauze de nepublicare
Valabilitatea raportului de evaluare
Ipoteze si conditii limitative

raportului de evaluare

PREZENTAREA DATELOR
Identificarea proprietătii
Descrierea juridică
Date despre zonă, comună, vecinătăti si amplasare
Informatii despre amplasament
Analiza pietei imobiliare
ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII
Cea mai bună utilizare (C.M.B.U.)
Evaluarea terenului. Abordarea prin piată
Rezultatul evaluării. Opinia si concluziile evaluatorului

Atras pri piaiă
Oferte comparabile
Documente de proprietate
Documentație fotografică
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CAPITOLUL 1

INTRODUCERE
1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE ŞI AL CONCLUZIILOR

IMPORTANTE

Obiectul raportului de evaluare îl constituie: 362 mp — teren intravilan arabil,domeniul privat al Unitatea Administrativ Teritorială/UA'T Comuna Gogoşari!, proprietateSituată în com. Gogoșari, sat Gogoşari, str. Paulina Pascu nr. 27A, jud. Giurgi
Utilizarea desemnată a raportului de evaluare: îl constituie estimarea valorii depiată în vederea valorificării prin vânzare.
Tipul de valoare: valoarea estimată este valoarea de piată.
Inspectia terenului supus evaluării s-a efectuat la data de 29.08.2025.
Data evaluării este 01.09.2025, dată la care sunt disponibile datele si informatiile, seconsideră valabile ipotezele luate în considerare si este valabilă valoarea estimată deevaluator; data finalizării raportului de evaluare este 01.09.2025.
Moneda în care va fi exprimată valoarea de piată estimată este ei. La data raportuluide evaluare, cursul oficial B.N.R. de schimb este | EUR = 5,0722 Iei.Raportul de evaluare se adresează UAT Comuna Gogoșari. jud. Giurgiu, cusediul în com. Gogoșari, sat Gogoşari, tr. Petre Ghelmez nr. 94, jud. Giurgiu, în calitate deprorietar, client, bencficiar si de destinatar.

Raportul de evaluare se va utiliza de către beneficiarul acestuia pentru scopul anteriormentionat.
Pentru orice alt scop decât cel declarat anterior, bunul poate avea valoare difărită.

Abordarea prin piaţă:
terea -362 mp (ar. cad. 3siss) 12.500 lei echivalent 2.462 euro

Valoarea a fost estimată tinând seama exclusiv de ipotezele si conditiile limitativementionate în raport si este valabilă la data raportului de evaluare numai pentru scopulprecizat.
Vaivatca de piată esimată în capuriui de evaiuare se apiica imobiiuiui evalua iuat caîntreg, orice alocare a valorii între diferite părti le imobilului va invalida valoarea estimată.

P.F. SĂCEANU G. MARIUS — VALENTIN -
EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETĂTI IMOBILIARE

Evaluator Autorizat
ec. Marius Valentin SĂCEANU

Membru Titular ANEVAR - E.P.L., E.B.M.
1CIF 50266210.
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CAPITOLUL N
PREMISELE RAPORTULUI DE EVALUARE

II.1.IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A DESTINATARULUI
RAPORTULUI DE EVALUARE

Clientul și destinatarul raportului de evaluare este UAT Comuna Gogoșari!, cu sediul
în com. Gogoșari, sat Gogoșari, str. Petre Ghelmez nr. 94, jud. Giurgiu.

11.2. OBIECTUL ȘI UTILIZAREA DESEMNATĂ A RAPORTULUI DE
EVALUARE

11.2.1. Obiectul raportului de evaluare îl constituie proprietatea 362 mp - teren
intravilan arabil, domeniul privat al Com. Gogoșari, proprietate situată în com. Gogoşati, sat
Gogoşari, str. Paulina Pascu nr. 27A, jud. Giurgiu, conform documentelor atasate în
capitolul V Anexe.

11.2.2. Utilizarea desemnată a acestui raport îl constituie estimarea valorii de piată în
vederea valorificării prin vânzare.

1.2.3. Raportul de evaluare se adresează UAT Comuna Gogoșari!, în calitate de
client si destinatar.

11.3. DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT
În prezentul raport se evaluează dreptul deplin de proprietate asupra proprietătii

imobiliare, asa cum a fost definită mai sus.

11.4. BAZA DE EVALUARE. TIPUL VALORII ESTIMATE.
Tinând cont de scopul raportului de evaluare, s-au urmărit recomandările

Standardelor de Evaluare a Bunurilor, ediția 2025, care includ Standardele Internationale de
Evaluare - ediția 2024 (1VS), un standard din Standardele Europene de Evaluare (EVS,elaborate de TFGAVA), alături de standardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de Evaluare
(GEV) elaborate de ANEVAR.

* Standardul Intemational de Evaluare SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102)
defineste valoarea de piată ca fiind suma estimată pentru care un activ şi/sau odatorie ar putea fi schimbar(ă), la data evaluării, între un cumpărător hotărât si un
vânzător hotărât, într-o tranzactie nepărtinitoare, după un marketing adeci i-l
care părtile au actionat fiecare în cunostintă de cauză, prudent si fără constrăugere.
Elaborarea prezentului raport de evaluare s-a realizat cu respectarea următohrelorstandarde:

e SEV 100 — Cadrul general al evaluării (IVS 100);
* SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 101);
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SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102);
SEV 103 — Abordări în evaluare (1VS 103);
SEV 104 - Informaţii şi date de intrare (IVS 104);
SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105);
SEV 106 — Documentare și raportare (IVS 106);
SEV 230 —Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (1VS 400);
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

precum si documentele puse la dispozitie de către client/bencficiari proprietar.
Pentru proprietatea imobiliară mentionată va fi estimată valoarea de piaţă, cu

respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor, ediţia 2025, care includ Standardele
Internationale de Evaluare - ediţia 2024 (1VS), un standard din Standardele Europene de
Evaluare (EVS, elaborate de TEGoVA), alături de standardele de evaluare (SEV) şi
Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR.

Metodologia de evaluare aplicată include abordarea prin piată.
Abordarea prin piată utilizează procesul de lucru în care estimarea valorii de piată

se face prin analizarea pietei pentru a găsi proprietăti similare si comparând apoi aceste
proprietăti cu cea de evaluat. Analiza comparativă se axează pe asemănările si diferentele
între proprietăti si tranzactii / oferte, care infiuentează valoarea.

11.6. DATA ESTIMĂRII VALORII
Data evaluării este 01.09.2025, dată la care se consideră valabile ipotezele luate în

considerare si valorile estimate de către evaluator.

11.7. DATA INSPECTIEI este 29.08.2025.

11.8. DATA FINALIZĂRII RAPORTULUI este 01.09.2025.

11.9. MONEDA RAPORTULUI DE EVALUARE
În cadrul raportului de evaluare, valorile vor fi exprimate în lei si euro.
Moneda în care va fi exprimată valoarea finală este lei.
11.10. MODALITĂTI DE PLATĂ
Valoarea exprimată ca opinie în prezentul raport reprezintă suma care urmează a fi

plătită, cash sau integral, fără a lua în calcul conditii de plată deosebite (rate, leasing etc.).
11.11. INSPECTIA PROPRIETĂTII
Inspectia si fotografierea proprietătii a fost realizată de către evaluator în data de

29.08.2025, în prezența reprezentantului clientului — Ilie PLEȘEA, referent de specialitate al
Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluată, starea fizică si

functională a acesteia si s-a fotografiat proprietatea supusă evaluării. Nu s-au realizat
investigatii privind eventualele contaminări / infestări a amplasamentului subiect sau a
amplasamentelor învecinate si nu au fost inspectate părti neexpuse sau inaccesibile ale
proprictătii imobiliare.

11.12. SURSE DE INFORMATII
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnj

client / destinatar, corectitudinea si precizia datelor fumizate fiind re
acestora.

=
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Informatiile utilizate au fost:

> Situatia juridică a proprietătii imobiliare;
> Informatii privind piata imobiliară specifică.

Alte informatii necesare existente în bibliografia de specialitate
a Standarde Internationale de Evaluare IVS editia 2025 (cuprinse în Standardele de

Evaluare a Bunurilor, editia 2025);
= Suport Curs « Evaluarea proprietătilor imobiliare », editat de ANEVAR si IROVAL;
. “Evaluarea Proprietății Imobiliare” editată de APPRAISAL INSTITUTE si tradusă în

limba română de ANEVAR.
a „Evaluarea terenului — aplicatii”, coordonator Sorin V. Stan, Editura IROVAL

Bucureşti, 2009.
Sursele de informatii au fost:

> Clientul / proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliară evaluată
(situatie juridică, economică, suprafată, istoric ş.a.) care este responsabil exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;
» presa de specialitate si evaluatori care îsi desfăsoară activitatea pe piata locală;
» baze de date a evaluatorului;
> informatii furnizate de către agentii imobiliare, privind oferte de proprietăti similare,

11.13. CLAUZE DE NEPUBLICARE
Acest raport de evaluare este confidential pentru client si destinatar si poate fi utilizat

numai pentru scopul mentionat în raport. Evaluatorul nu acceptă nicio altă responsabilitate
fată de o tertă persoană care să poată face uz de el, indiferent de situatie.

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau în întregime si nici ca referintă
într-un document publicat, circulară sau declaratie, sub nicio formă, fără acordul scris al
evaluatorului.

11.14. Valabilitatea raportului de evaluare
Valorile estimate de evaluator sunt valabile la data evaluării - 01.09.2025.

11.15. IPOTEZE ŞI CONDIȚII LIMITATIVE
> a. Prezentul raport de evaluare este întocmit la cererea clientului şi în scopul precizat.

Nu este permisă folosirea raportului de evaluare de către o terță persoană fără
ooținerea, în prealabil, a acordului suis al vlicitului, autorului evaluării şi
evaluatorului verificator, aşa cum se precizează la punctul h de mai jos. Nu se asumă
responsabilitatea faţă de nicio altă persoană în afara clientului, destinatarului
evaluării şi celor care au obţinut acordul scris şi nu se acceptă responsabilitatea
pentru niciun tel de pagube suicrite de orice astici de persoană, pagube rezuliaie în
urma deciziilor sau acţiunilor întreprinse pe baza acestui raport.

>. b. Raportul de evaluare este valabil la data evaluării.
>. ce. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natură legală, care afectează

fie proprietatea imobiliară evaluată, fie dreptul de proprietate asupra acesteia şi care
nu sunt cunoscute de către evaluator. În acest sens se precizează că nu au
cercetări specifice Ia arhive, iar evaluatorul presupune că documentele de phoprietate
sunt valabile. P> d. Se presupune că proprietatea imobiliară în cauză respectă reglemeni
documentaţiile de urbanism, legile de construcție şi regulamentele sahităt
cazul în care nu sunt respectate aceste cerințe, valoarea de piaţă va fiic
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>

v

e. Proprietatea nu a fost expertizată detaliat. Orice schiță din a raportul de evaluare
prezintă dimensiunile aproximative ale proprietăţii şi este realizată pentru a ajutacititorul a raportului de evaluare să vizualizeze proprietatea. Nu au fost puse ladispoziţia evaluatorului măsurători de cadastru.
£. Evaluatorul nu are cunoștință asupra stării ascunse sau invizibile a proprietăţii,Starea şi structura solului, structura fizică, sisteme de funcţionare sau asupra
condiţiilor adverse de mediu (de pc proprietatea imobiliară în cauză sau de pe vreo
proprietate învecinată, inclusiv prezenţa substanţelor periculoase, substanţele toxice
cte.), care pot majora sau micşora valoarea proprietăţii. Asifel de condiţii nu au fost
observate, la data inspecției şi nu au devenit vizibile în perioada efectuării analizei
obişnuite, necesară pentru întocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu esteelaborat ca un audit de mediu sau ca un studiu detaliat al stării proprietăţii, astfel deinformaţii depăşind sfera acestui raport şi calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
oferă garanţii explicite sau implicite în privința stării în care se află proprietatea şi nuste responsabil pentru existența unor astfel de situaţii şi a eventualelor lor consecinţeşi nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.
8. Evaluatorul a obţinut informaţii, estimări şi opinii necesare întocmirii raportului deevaluare din următoarele surse: documente puse la dispozitie de client, agenţii
imobiliare, pagini de Internet - pe care le consideră a fi credibile şi evaluatorulconsideră că acestea sunt adevărate şi corecte. Evaluatorul nu îşi asumă
responsabilitatea în privința acurateţei informaţiilor furnizate de terţe părți.
h. Conţinutul acestui raport este confidențial pentru client şi destinatar şi autorul nu îlva dezvălui unei terțe persoane, cu excepția situaţiilor prevăzute de StandardeleInternaţionale de Evaluare sau atunci când proprietatea a intrat în atenţia unui corpjudiciar calificat.
i. Evaluatorul a fost de acord să-şi asume realizarea misiunii încredințate de către
clientul numit în raport, în scopul utilizării precizate de către client şi în scopulprecizat în a raportul de evaluare.
Î.. Consimţământul scris al evaluatorului şi al evaluatorului verificator (dacă al
acestuia din urmă este necesar), trebuie obținut înainte ca oricare parte a raportului deevaluare să poată fi utilizată, în orice scop, de către orice persoane, cu excepţia
clientului şi destinatarului. Consimţământul scris şi aprobarea trebuie obținute înainteca a raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) să poată fi modificat sau transmis,
unei terțe părți sau altor cateeorii de public, prin prospecte, memorii. publicitate.relaţii publice, informaţii, vânzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare mu estedestinat asiguratorului proprietăţii evaluate, iar valoarea prezentată nu are legătură cuvaloarea de asigurare.

P.F. SĂCEANU G. MARIUS — VALENTIN —
EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETĂTI IMOBILIARE

Evaluator Autorizat
ec. Marius Valentin SĂCEANU

Membru Titular ANEVAR — E.P.L., E.B.M.
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CAPITOLUL 11
PREZENTAREA DATELOR

U1.1. IDENTIFICARE PROPRIETĂȚII

Teren intravilan - 362 mp (nr. cad. 38355,
proprietate situată în com. Gogoșari, jud. Giivestică a localităţii/comunei, zonă mixtă (rezidențială-agricolă- iscicolă), pe partea stângăpe sensul de mers dinspre satul Gogoșari spre satul Ralești, confort documentaţici ataşate

I1.2. DESCRIEREA JURIDICĂ
Teren intravilan arabil - 362 mp

Conform documente ataşate în Capitolul V Anexe.
Potrivit documentației cadastrale, terenul este arabil/agricol.

I1-3. DATE DESPRE ZONĂ, COMUNĂ, VECINĂTĂȚI ŞIAMPLASARE
Gogoşari este o comună (sat și comună categoria a II-a?) în județul Giurgiu,Muntenia, România, formată din satele Drăghiceanu, Gogoșari (reședința), Îzvoru şi Răleşti.Comuna se află în sud-vestul judeţului, la limita cu județul Teleorman. EsteSirăbătută de şoseaua județeană D504, care o leagă spre est de Putineiii şi Giurgiu (unde sctermină în DNSB) şi spre vest în județul Teleorman de Mârzănești, Alexandria (unde seintersectează cu DN6 și DNGE), Orbească, Olteni, Trivale-Moşteni, Tătărăști de Jos,Tătărăștii de Sus şi mai departe în județul Argeş de Popeşti, Izvoru, Recea și Buzocști (undese termină în DN65A). Lângă satul Izvoru, din acest drum se ramifică şoseaua județeanăDI504A, care duce spre est tot la Putineiu.

Potrivit Kecensământului Persoanelor și Locuinţelor efectuat în anul 202 1, populaţiacomunei Gogoşari se ridică la 1.607 locuitori, în scădere faţă de recensământul anterior dinanul 2011, când se înregistraseră 1.975 locuitori. Majoritatea locuitorilor este formată dinromâni (87,80%), cu o minoritate de rromi (5:41%). Pentru 7.09% ni poplaţie,apartenenţa etnică nu este cunoscută. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorieste de rit ortodox. Pentru 4,05% din populaţie nu este cunoscută apartenenţa confesională”.Terenul este localizat în zona periferică sud-vestică a com. Gogoșari, jud. Giurgiu, cuieșire către baltă (limita sudică a proprietății).
Accesul pe proprietate se face din drum județear/DI 504A, asfaltat în intravilea )aecoes spre proprietate fiind o stradă de importanță locală, pietruită, practicabilă pentiă accesauto şi pietonal, prezentându-se în stare relativ satisfăcătoare de funcţionare.Zona de amplasare este în stagnare din punct de vedere social şi economic.E

;Potrivit zonăriilocalităior rurale din Circumscripţia Judecătoriei Giurgiu.îNtp'/romikipeaia org/miki/Comuna_Gogoșari, Giurgiu
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Amplasamentul nu dispune de îmbunatăţiri interne.

II1.4. INFORMAȚII DESPRE AMPLASAMENT
Teren 362 mp proprietate situată în com. Gogoșari, sat Gogoșari, str. Paulina Pascu nr.27A, jud. Giurgiu, în zona periferică sud-vestică, zonă mixtă.
Forma amplasamentului este o forma gcometrica neregulată.
Categoria de folosință: arabil/agricol.
Topografia amplasamentului este, pe alocuri, în pantă ușoară. Terenul este împrejmuit.Fără utilităţi. Expoziţie nordică.
Vecinătăţi: nord - str. Paulina Pascu / E. 33270 (637 + 11,83 ml); sud — baltă (9,17mal), est — proprietate privată Nica Adrian Sorin (5,65 + 21,21 ml); vest — proprietate privatăUrâtu Lenuța (17,82 + 10,86).

Fiecare proprietate imobiliară este unică, iar amplasamentul său este fix.* Pieţele imobiliare mu sunt piețe cficiente: numărul de vânzători și cumpărători careacționcază este relativ mic, proprietățile imobiliare au valori ridicate cane necesieă ePutere mare de cumpărare, ceea ce face ca aceste piețe să fie sensibile la stabilitateaveniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numărul de locuri de muncă precum şi să fie
banii jos, iar dacă nu există condiii favorabile de finanțare, tranzacţia este periclitată,>. Spre deoschire de pietele eficiente. Piaţa imobiliară mu ce antoreglează, ci

astfel ca de multe ori să caistu
> Cumpărătorii şi vânzători nu sunt întotdeauna bine informaţi, iar actele devânzare-cumpărare nu au loc în mod fecveni. De multe ori, informaţiile despre prețuri detranzacţionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.> Proprietățile imobiliare sunt durabile şi pot fi privite ca investiţilichide şi de obieci procesul de vânzare este Jung.>. Proprietatea este situata în comuna Gogoșari, jud. Giurgiu, în zonă perităagricolă situată în sud-vestul localităţii de reședință.

>. Proprietatea poate fi utilizată de unul sau mai mulţi ocupani.



Report de evaluare tere inavilon arabil 367 me (mr cod 30355) _-  UAT Coruna Gonosari ind GR dozei privat

1.5.2. Natura zonei

Zonă preponderent agricolă, situată în zona periferică a com. Gogoșari, jud. Giurgiu.Din punct de vedere ediliar zona este în stagnare. Din punct de vedere econoinie: come ruicu economie în stagnare.

1.5.3. Oferta de proprietăţi similiare
Pe piața imobiliară, oferta reprezintă numărul dintr-un tip de propritate care este disponibil

iaţa dată, într-o anumită perioadă de timp.

Ofera pentru tipul de proprietate evaluata este medie, aşa cum rezultă din informaţiilefurnizate de agenţiile imobiliare, site-uri de specialitate şi presă.

111.5.4. Analiza cereri

În zona analizată, unde există date de piaţă disponibile pentru terenuri, cererea este în"adere “pentru-acest lip-de-piojtietăți, aș-cuzm-HEzuită îtfi-întarihație: funizăte, des -aitnţiilemobiliare, site-uri de specialitate şi presă.

iil.5.5. Echilibrul pieţei. Previziuni

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodată, ciclul imobiliar neputând fiSincronizat cu ciclul de dezvollare a afacerilor, dalorită instabilității economice. eotivitateaimobiliară răspunzând la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.La nivelul comunei Gogoșari, jud. Giurgiu nu se poate vorbi de o pi,
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Raea e evaluare eren intravilan arabil 362 mo (mn cad 30355) -  UAT Comuna Giogoseri ind. GR / domeniul privat
În urma discuţiilor puriate cu reprezentanții agenţiilor imobiliare din zonă şi studiindoferta din presa scrisă şi de pe Internet, sc poate estima că cererea pentru astfel de proprietăți este

prezentate în capitolul de evaluare prin metoda comparaţiei directe,În prezent, piaţa este limitată. Oricum, punctul de echilibru în care se întâlneşte cererea cuoferta este dificil de atins, mai ales în condițiile în care veniturile populaţiei sunt restrânse, iarcondiţiile de finanţare restrictive.
Datorită ofertei mai mari decât cererea, aşa cum reiese din informaţiile agenţiilorimobiliare, site-uri de specialitae şi presa locală, apreciez, piaţa proprietăţilor imobiliare — teren -ca fiind în acest moment o piaţă a cumpărătorului.

P.F. SĂCEANU G. MARIUS — VALENTIN —EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETĂTI IMOBILIARE
Evaluator Autorizat

ec. Marius Valentin SĂCEANUMembru Titular ANEVAR — E.P.L., E.B.M.

n



“Bupori de evaluare teren intoavilan arabil 302 mo (ar cad 38355). VAT Comuna Gogosari, jud GR / domeniul privat

CAPITOLUL IV
ANALIZA DATELOR ŞI CONCLUZII

IV.1. CEA MAI BUNĂ UTILIZARE (C.M.B.U.)
Scopul prezentei evaluări fiind estimarea valorii de Piaţă, analiza celei mai bune utilizăriidentifică cea mai profitabilă utilizare competitivă în care. pot fi puse proprietățile,

Cea mai bună utilizare este definită asilel :  « Utilizarea rezonabilă, probabilă şi legală atonă teren liber sau construit care este fizic posibilă, funcamentagă adecva, fezabilă financica şiare ca rezultat cea mai mare valoare. »
Cea mai bună utilizare este analizată uzual în una din următoarele situaţii:

i
uze din contractul de închiriere.Ș ces PS5Ibilă fizic — implică dimensiunile, forma, suprafaţa, stnuczura ecologică a terenului,accesibilitatea unui lot de teren şi riscul unor dezastre natural: (cutremure, inundaţii), precum şi

care a avut în vedere situația actuală de teren extravilanen înmehuințare diversă, a rezultat faptul că zotua în va, 3 situeaza proprietatea analizată este oZonă preponderent agricolă, la limita rezidențialului.Concluzie: — Având în vedere faptul că proprietatea analizată este productivă pentruactivități agricole/mixte şi se află în zonă periferică a localităţii, cea mai bună utilizarepopriciății în cauza este uulizarea ca teren cu destinație agricolă.Din punct de vedere practic, ţinând cont de. pozitionare, cea mai probabilă utilizarePentru proprietatea analizală este cea de teren cu întrebuințare arabă.
- este permisibilă legal;- este fezabilă financiar;

este maxim productivă se
bune utilizări (destinaţii).
Cea mai bună utilizare a proprietăţii imobiliare evaluate este: teren cu/întrebujarabilă.

12



eoori de exaluare even intenilan arch 362 ma (ar cad 38355) ga. F Comune Gogosari. jug. CR / domeniul privat
IV.2. EVALUAREA TERENULUI

Abordarea prin piaţă

analizate, comparate şi corectate în funcţie de asemiElementele de comparație sunt drepturile de proprietate, restricţiile legale, condPieței (data vânzării), localizarea, caracteristicile lzice, utilităţile disponibile, zonarea şi ceamai bună utilizare. Elementele de comparaţie cele mai variabile, de la caz la caz, suntcaracteristicile fizice, adică suprafața şi forma, lungimea la fațadă, topografia, localizarea şivederea. Este înţelept să se coreleze rezultatele a două sau mai multe comparații.Dacă preţurile s-au schimbat rapid în ultimii ani, loturile comparabile trebuieselectate cât mai aproape de data evaluării. Uneori evaluatorul trebuie să aleagă întretranzacţii cu proprietăţi din apropiere dar care au avut loc cu mai mulţi ani înainte de dataevaluării şi între tranzacţii recente dar pentru loturi localizate la distanță; probabil indicateste să se bazeze pe tranzacţiile recente.

terenului existent în plus are tendința să se reducă foarte: puternic. De accea, este bine să secaute proprietăţi comparabile, dar cu aproximativ aceeaşi suprafaţă.Zonarea este, deseori, criteriul de bază de selecţie, pentru că amplasamentele dinaceeşi zonă sunt cele mai bune comparabile. Ca regulă generală, cu cât sunt mai multe saumari deosebirile între proprietatea evaluată şi cele comparabile, cu alât e mai mareposibilitatea de a ajunge la valori eronate,
Evaluatorul va putea lua în considerare și prețurile de ofertă (nenegociate), deșiacestea sunt mai puțin credibile (prețurile din ofertele de vânzare Sunt mai mari, iar cele dinofertele de cumpărare sunt mai mici decât preţurile negociate).Informaţiile directe se pot obține din discuţiile cu părțile implicate în tranzacții:vânzători, cumpărători, avocaţi şi agenţi imobiliari.

exprimate în mod absolut (în monedă) sau relativ (procente).Aiustările pentru drepturile de proprietate, finanțare şi cică şi coilițile dvânzare se fac înaintea celor referitoare la localizare şi la caracterislicile fizice. Toateajustările ircbuie prezentate în raportul de evaluare, într-o; formă logică şi uşor de înţeles.Premiza majoră a metodei comparaţiei directe este aceea că valoarea de piaţă a uneiproprietăți imahiliare este direct în ret Prepuzile unui pruptistăți coupezitive şicomparabile.
Analiza comparativă se axează pe asemănările şi diferenţele între proprietăţi şitranzacţii, care influențează valoarea, Acestea ar putea cuprinde diferenţele în drepturile deproprietate evaluate, motivații şi a vânzărilor, condiţiilor de finanțare,



Report de evaluare teren intravilan arabil 362 mo (nr. cad 33355). AT Comuna Gogosari, jud. GR / domeniul orivaiMetoda comparaţiei directe este aplicabilă Ia toate tipurile de proprietăţi imobiliarecând există suficiente tranzacţii recente, cu date sigure care să indice caracteristicile valoriisau tendințele de pe piaţă.
Dacă numărul de tranzacţii este insuficient, aplicabilitatea metodei este limitată. Deexemplu, metoda comparației directe se aplică rareori la Proprietăţi cu destinaţic specială,pentru că pe piaţă (chiar dacă e întinsă geografic) se vând puţine asemenea proprietăţi.

Puțin valoarea proprietății; pentru a determina influența selativă acestor factori, se folosesctehnici cantitative şi calitative. Asfel de tehnici sunt. amalia. comparativă relativă, analizai i . Dacă nu există suficiente

ce sunt similare cu proprietatea evaluată în ceca ce priveşte tipul de proprietate, datavânzării, dimensiunile, localizarea şi zonarea;> Verificarea informaţiilor prin confirmarea că datele obținute sunt reale şi corecte şiCă tranzacţiile au fost obiective:>. Alegerea unor criterii de comparaţie relevante și elaborarea unci analize comparativepe fiecare criteriu;

preturile şi informaţiile
analizate, comparate şi corectate în fuÎn cazul de faţă, ca tehnică deanaliza comparativă relativă.



Pabori de evaluare even inenilan arabil 362 mp (mr cad 38355) _- AT Comuna Gogosari, jud. GR / domeniul oriva

Precizăm faptul că pentru toate comparabile dreptul de proprietate transmis esteintegral, iar condiţiile de vânzare — plată cash
Datele sunt sintetizate în Tabelul Anexă, Proprietăşile comparabile pot diferi totuşide cea evaluată în ceca ce priveşte dimensiuni, suprafaţa de teren.Ofertele comparabile care necesită cele mai mici corecţii vor avea importanţa ceamai mare în alegerea valorii finale, În acelaşi timp, această importanţă va reflecta şiîncrederea pe care o are evaluatorul în datele privind tranzacţiile / ofeotele comparabile.Ajustarea procentuală est utilizată pentru a reflecta modificările în condiţiile pieţeişi diferenţele de localizare,

Întrucât este cunoscut numai Prețul tranzacţiei / ofertei comparabile, ajustarea se faceasupra acestui preţ pentru a ajunge la estimarea valorii proprietăţii evaluate.Ajustarea absolută se calculează în unităţi monetare ce se adună sau se scade lapreţul tranzacţiilor comparabile.
Ordinea în care se aplică ajustările la tranzacţiile / ofertele comparabile estedeterminată de datele de pe piaţă şi analiza pe care o face evaluatorul. Totuşi, aceasta nu eSingura secvenţă de aplicare; piaţa este cea care indică o anumită secvenţă.Ajustările procentuale care se aplică preţurilor unor tranzacţii/oferte comparabile,reflectă superioritatea sau inferioritatea proprietăţi comparabile, având în vedereelementele de comparaţie.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustărilor este grila de piaţă care reprezintăun tablou ce are pe linii elementele de comparație, pe prima coloană proprietatea evaluatăiar pe celelalte coloane, proprietăţile comparabile. Uneori pentru fiecare element deComparație se alocă două linii: una pentru comparare şi alta pentru corecție.

imporlanța cea mai mare în alegerea valorii finale. În acelaşi timp, această importanță vareflecta şi încrederea pe care o are evalualorul în datele privind transac le comparabile.Date referitoare la proprietăţile comparabile din com, Gogoșari, jud. Giurgiu şiîmprejurimi: vezi anexa (zece oferte actuale, din comună și din comunele relativ limitrofe,ct preţuri unitare cuprinse intre 0,50 EUR/mp Și 11.90 LUR/mp).Se vor analiza proprietăți comparabile, care sunt amplasate în aceeaşi vecinătate cuProprietatea evaluata, oferte atasate în capitolul anexe.
isa de caleul a valorii terenutui prin metoda comparatiei directe: Atasata în anexe.Abordarea prin piață:

Vreren- 362 mp (ar. cad. 38555) = 12.500 lei echivalent 2.462 curo (6,8 EUR/mp)

La un curs BNR = 5,0722 Lei/Euro
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“Bacori de evalgare teren intravilan arabii 362 mp (nr. cod 38355) - UAT Comuna Gogosari, jud. GH / domeniul privat

1V.3. REZULTATUL EVALUĂRII.
OPINIA SI CONCLUZIILE EVALUATORULUI

În urma aplicării metodei de evaluare prezentate anterior a fost estimată următoareavaloare:
Abordarea prin piață:

Verca -362 ma (ar. cag. 3555) 212.500 lei echivalent 2.462 curo
În analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie să fie testate pentru a ne asigura<ă raportul de evaluare si concluziile sale respectă următoarele principii:Valoarea este o predietie. Evaluatorul va reexamina rezultatele cât este posibil deobiectiv si se va încredinla că rezultatele reprezintă o; previziune realistă acomportamentului fortelor ce fac piata.
Valoarea este subiectivă. Valoarea unci anumite proprietăti imobiliare poate fi definităPentru diferiti cumpărători, datorită unor motive emotionale sau câ este o investitieParticulară sau altor cerinte. Desi o anumită proprietate se tranzactionează între doi indiviziparticulari, pentru molive foarte personale si subiective, piata este alcătuită din suma acestordecizii subiective.

Evaluarea este comparare. Analiza rezultatelor ce duc la estimarea finală a valorii,trebuie să ia în consideratie o multime de comparatii efectuate în decursul procesului deevaluare si nu o selectie arbitrară si inconsistentă de componente partiale în cadrul fiecăreimetode. Compararea este fundamentală pentru întregul proces si prin urmare este necesară omare grijă la selectia si utilizarea tranzactiilor comparabile.Orientarea pe piată. În analiza finală, evaluarea trebuie să reflecte piata.Datele de piată nu pot [i considerate niciodată ca o Supralicitare în estimarea finală avalorii.
Criteriile cu care un evaluator ajunge Ia o estimare finală :semnificativă, sunt: adecvarea, precizia şi cantitatea de informaţii.Adecvarea

Abordarea prin piată este adecvată întrucât proprietatea analizată este un teren, iar pepiată sunt oferte de vânzare de proprietăti similare.Precizia

Valorii, fundamentată si

Proprietăti comparabile care par să indice un tipar relativ uniforzu al pietei.Cantitatea informatiilor
Cantitatea informatiilor despre vânzările / ofertele comparabile folosită în abordareaprin piată este suficient de mare.

P.F. SĂCEANU G. MARIUS — VALENTIN —EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETĂTI IMOBILIARE
Evaluator Autorizat

ec. Marius Valentin SĂCEANU
Membru Titular ANEVAR — E.P.I., E.B.M.
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Baoori de evaluare teren intozvilen oratii 162 mp (at: cad 38355)

CAPITOLUL V

ANEXE



HARTĂ PROPRIETATE IMOBILIARĂ ANALIZATĂ
Sursa: Google Earth - https://www google.com/inti/ro/eai

Sursa: Google Maps -

PE |

[)



(UA.T. Comuna Gogoșari domeniul privat)362mp / nr cad. 38355, CF nr. 38355ulina Pascu nr. 27A, jud. Giurgiu



, la fel ca şicordanţă cu Standardele Internaţionale d.si experiența necesare. îndeplinirii misiunii în modfompetent. Nicio persoană nu mi-a acorda asistență profesională în vedereaîndeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Evaluator Autorizat,
ce. Marius Valentin SĂCEANUMembru Tiniar ANEVAR Ep: ED,



economist Marius Valentin SĂCEANU
membru titular ANEVAR



evaluatorului nu au existat sancţiuni impu

ropriietati imobiliare

http://wwrw.paginiaurii.ro/ com, anii/GIURGIU, 27340440378002015FREE /S96C4582CEANU+G.+MARIUS+VALENTIN-2 ANUEG.+MARIUS+VALENTIN-
FXPERTFVAI

MAȚORDE+PRODPJETaL Cn 9aavcene Aa
Www.200m-biz.ro (articole de promovare)„Www.z00m-biz.ro
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Teren extravilan

27 090 EUR negociabil!

imo
DAY 7 Agenţi imobiiare

Descriere

Contactează vânzătorulVand teren extravilan 3 hectare, in comuna
Gogosasi, Jud. Giurgiu

Bună, mă interesează oferta
Telefon

dumneavoasiră. Mai este valabits?17,ID anunţ: 1747651159
Caractere rămase: 2939
9 Adaugă fișier 3

e Vizualiză
3 Raportează

SI mei a| 9 raotertă |

Distribuie anunţul pe

i e)Anunţuri recomandate

iPmeeromimo anunturi finobiiate se -vanzaroperenuriţeren.
elenuntjeren-erraaianj2018tah1007971151098ia4357ionat tm Pagina ana



Teren de vanzare Giurgiu comuna Gogosari sat zvoru Gogosari 29.08.2025, 08:00

imo
O 0 O 12 Avenţiimobilare

| Eziaă ar 1

9 e 43 lu”
Teren de vanzare Giurgiu comuna
Gogosari sat Izvoru

40 000 EUR negociabil

Vezi toare a

Specificații

Descriere

Vand teren arabil. Lot1 2500 mp arabil Contactează vânzătorul
extravilan, tarla 20 „parcela 1, Lot2 2300 mp
arabil extravilan. tarla 20,parcela 3, Lot3
800mp extravilan, taria 20,parcela 2. Lot 4
24900 mp extravilan .tarlale

-7,8,9,10,11,13,17. Total teren 30500 mp pe
aza localitati Gogosari sat Izvoru

ID anunţ: 1741974724

E Vizualizări: 29
| Raportează

B Făofertă

WipsPeomeromima ejanunturiAmobilarețde-vanzareperenuri her. comuna-gogesri-st:ivoru/1304848703574q0e389611h7471101a.tmi

Bună, mă interesează oferta
dumneavoastră. Mai esie valabilă?

Caractere rămase: 2939
Adaugă fişier 2

Distribuie anunţul pe

a

Pacina ap 3
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$ 503 mi teren de vanzare - Giurgiu judeh, Putneiu - 296936 - vmestoriaro,
20082025, 09:05;
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Sunt interesat(i) de acest teren davânzare şi ap vrea să ac vizionare,Aştept cu interes răspunsul dvs.
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Vand teren 2.560mp, comuna Gogoșari Giurgiu, deschidere 25m la 45044 Gogosari  OLX.o, 29082025, 09:03
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Postat 06 august 7075

ivă DREPTURILE CONSUMATORILOR
Vand teren 2.580mp, comuna Gogoșari, Giurgiu, deschidere 25mm la DISO4A “Acest anunţa fost publicat de către un vânzător
75 000 lei
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Vana Teren de 2.560 mp de vânzare în comuna Gogoşari, ju. Giurgu, cu deschidere 26m ta DuS0aA Gogosari 29.08.2025, 09:00
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Vand Teren de 2.580 mp de e
vânzare în comuna Gogoșari, jud. -
Giurgiu, cu deschidere 25m la
DJ504A

15.000 EUR i 4/27
Nicu =

Contactează vânzătorul

Bună, mă interesează oferta
dumneavoastră. Mai este valabilă?

Caractere rămase: 2938
A Adaugă fişier ?

Distribuie anunţul pe

'PsiJeomromimo ofenunturi mobiisrejde-vanzareţereruriter.u-desehidere-mm-ie-45043;250969983487192an970izt3ahtto mi pagina tin



Vana doua ltur de teren n comună Purinei, jud Giurgiu Putiniu - OLX.ro
IRA
ui

2908,2025, 09:06,

E Toia
Căutare Q

e ae RRDame: Contul [Fie dtz nn
m Dem St, Pe a ge căci pe e mesi

Pot oomoaiar 9
Vând doua loturi de teren in comuna Putineiu, jud Giurgiu
7 € ireţue negociabil
DI momovtaza — C> ntncrunirzeaza

Ponomnatzea Supreme uia:200004 arata vera vrarten,

DESCRIERE
Vand doua totu de teren intovin, ip unul de celalat cu o teschidere total srada,otata de 40 meri înri Suprelaă ovala 2800 mp. n o de 1506 ar celalase 1300 mp.Acesitaxela zi

= euro mp. negociabil.

i
FE naponeară

CONTACIEAZĂ VANZATORUL
Trimite mesajpa

Pe Olx an rovemărie 2022
Act se 06 augur 2025, 0720030620 (tet:0720030620)Volereyuser RTR,

mtinetuu-aurgju-10jG20U.htmioslrm lv rojajoterta van-doua-1turi-de

mar O
Alex

7eOLX dn noiembrie 2022SD co pom cortVVoterie/user/FIRTR])
Trimite mesaj

te 07203 0620 jet0720630620)

Maimute nun ascet vântător >(otenie/uscr]FIRIRj)

OREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest run a fst putea! ge către un vânzătorPra.

Arată matenute

Pagina ana



2500 m teren de vanzare

sturia—Devânere SV Deineirat vw aveamuirencențae 0. Compuni V. incarcarera
Dieosproperty lurgtu >

< apoi

CEI Ca
n intravilan 2.500 mp- Vieru, Giurgiu
)000€£ sem:

en urinet, Gurgu

en de vânzare

tară:

nrător

os storia ojrolatertaherer

Giurghu (judet, Vieru - 9508725 - vumstoria.ra

alan-2-300-mp-x--A6NOVAczEANTYONDEYN2AzEAZ2EXDE3NTYONDEZMT ai mu Ge

2908 2025, 08:05

& conuimeu

Cristina Dima
icos Property Gurgu
 orzzs0nos7

2500m

+40 | Numârdeteletone

cotit
Sunt interesat(ă) d acest teren de
vânzare şi apuroa să toc o vizlonăre.
Aştept cu interes răspunsul dyMuiţumesel

|
ssenţie

Aarinnator/ scastr data gat GC GL Onlinepri

Pagina 1 din s



Teren intravilan Vieru - Giurgiu Vieru - OLXr0

Q ceanumecau?

|
|
lina

Teren invravilan Vieru - Giurgiu
s€
DI momovraz CO ntcrunuzzază

E rostăzaa

etlmirtezaa semi [ENTER te arteIEEE ză

Psi ola.rojafofertațteren-intravian ieru-aiurlu-1D:03V5.htmi

29.08.2025, 09:08

Căutare Q

Adaugă anunţn

Pensia eta ni ta Ineu: Cu ateu ea ctatt

ma O
Adrianmp PeOXaniozaa

Act pe 09 augur 2025(Vorertefuser/rRoH/]

Trimite mesaj
Me 072722 169 (e:072722169)

Mal mere auzul ces vânzător >Votertefuserjraoh/|

LOCAutAE
8 ven

Grau

Ec An
Vezi locatia pa bară

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest nun a fst pusti de ctre un vânzătorprivat!

Aaa maimate

Pana an 3



000€ nam:
Ai lata

al

en de vânzare

arte "cae

rimt Lui
|. Sunt interesat(ă) de acest teren deE cactietaa | Aa că intors BopE măcurontă | mite

O mata |E canalizare Laate vrat Screen ae

riere

sun toren de vâneareîn modul rural. ideal ont constructie,
P9iPomesen roeoteriaperen- de mare cu-eces- a. AGOA ezEANTYONDE N Z7E%6DEANTYONDCeMTOVajaacmi Ga azi a3



Calcul estimat - valoare orientativă stabilită prin
expertiza întocmită de Camera Notarilor Publici

= Sursa de informatii:
Camera Notarilor Publici Bucureşti - Studiu de piaţă pentru anul 2025 privind
valorile minime imobiliare. Judeţele Călăraşi, Giurgiu, Talomia, Teleorman” /
Studiu de piață pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare în judeţulGiurgiu

Sursa web: hutp:/Avew-unnpr.ro

În urma consultării Ghidului, potrivit prevederilor alin. (11) al art. 6 din Ordinul nr.
90/2016 în cazul bunului imobil teren intravilan arabil a fost obţinut următorul rezultat:
Valoare totală proprietate imobiliară:

489 EUR echivalent 2.479 RON
valoare fără TVA

*Pentru teren, încadrarea proprictătii imobiliare a fost făcută după Documentatie
privind stabilirea valorilor minime orientative de pe piata imobiliara - terenuri, Anexa
3.2.7 Terenuri intravilane situate în mediul RURAL, categorie localitat rurală: categoria a
II-a, valoare minimă orientativă 2,5 EUR/mp.

= Corecţie pentru categoric de folosinţă: 0,85 (arabil).
» Corecţie pentru lipsa rețelei de apă/canalizare: 0,80 (distanță până la rețeaua publică
>3500 m.)
= Corecţie pentru lipsa rețelei de gaze: 0,80 (distanță până la rețeaua publică >500 m.)
= Coreeţie pentru lipsa rețelei de electricitate: 0,99 (la gard)
Calcul unitar: 2,50 EUR/mp x 0,85 x 0.80 x 0,80 x 0,99 = 1,35 FUR/mp.
Valoare totală teren evaluat: 362 mp x 1,35 EUR/mp = 483,7 FUR

oii san
| teren intravilan arabil
| 362 mp |



Gzmora Vodariloa (Potro CB rouresti
Str. Ştirbei Vodă nr.58, Sector 1, Bucuresti, cod:010116, et: 021-311-7281, 021-311-7290

- 2025 -
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STUDIU DE PIATA
pentru anul 2025

privind valorile minime imobiliare in

Judetul GIURGIU

- 2025 -

Studiu de piaţă pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare în jud. Giurgiu- Strict pentru uzul birourilor notariale si pentru celelalte cazuri prevazute de lege
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CAPITOLUL 1 - PREZENTARE GENERALA
1. 1. BENEFICIARUL LUCRARII

Beneficiarul lucrării este CAMERA NOTARILOR PUBLICI BUCUREŞTI, cu sediul îi MunicipiulBucurești, str. Ştirbei Vodă nr. 58, sector 1, CIF 8474506.
1.2. AUTORUL LUCRARII

S.C. DUMITRAȘCU EXPERTIZE SRL
Bd. lon Mihalache nr.339, bl.15, sc.E, parter, ap. 130, cam.1, sector 1, BucurestiNr. de Ordine la Registrul Comertului : 140/4672/2011, CUI: 28351788.

1.3. OBIECTUL LUCRARII

“Studiu de piață pentru anul 2025
privind valorile minime imobiliare în Muniu ipiul Bucureștiși Județele ilfov, Călărași, Giurgiu, Ialomiţa şi Teleorman.”

Lucrarea urmareste stabilirea valorilor orientative pentru proprietati imobiliare de tip rezidential,comercial și industrial pentru uzul Birourilor Notariale, avand in vedere. respectarea prevederilor dinCodu Fiscal, find un studiu al pietei imobiliare locale ca urmare a analizei tranzactiilor efectuate ariianteriori si a anticiparii evolutiei viitoare a acesteia,

i de Ministerul Justiției i evaluatori atestaţiANEVAR, numai pentru uzul Birourilor Notariale si pentru celelalte cazuri stabilite de lege, înConformitate cu prevederile Contractului de Prestari Servicii nr. 26 / 10.09.2024, încheiat intre ben fa.si autorul lucrarii
Wtiizarea valorilor cuprinse în ghid ca referinta în rapoartele de evaluare sau ca justificare a pretului(nor tranzactii imobițiare de catre persoane fizice sau juridice, de drept public sau privat nu se recomanda,deoarece abaterile pot fi semnificative, avand in vedere ca evaluarea unei. proprietati imobiliare, înConformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, presupune. identificarea proprietatii mobiiar iafaeraraa incpe

Din cauza diferitelor imperfecţiuni, pieţele funcţionează rareori perfect, cu un echilibru constant întreofertă şi cerere şi cu un nivel constant de activitate. Imperfecțiunile obişnuite le pieţe se referă a uctuaţiiale ofertei la creşteri sau diminuări bruște ale cererii sau a asimetria informaţiilor deținute de. participanţiide pe piață. Deoarece participanţi de pe piaţă reacţionează la aceste imperfeciuni este posibil [e um manatviat, ca U piața să se aoapreze Ia orice moaiticare care a cauzat dezechilibrul.
1.5. BAZA LEGALA

7. A9Bea nr.227/2015 privind Codul fiscal, care în conformitate cu prevederile art.141 alin.(4) şi (5),prevede obligativitatea Camerelor Notarilor Publici de a actualiza studiile de piață care irebile săconţină informaţii privind valorile minime consemnate pe pieţele imobițiare specifice în anul precedeni,

Studiu de piaţă pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare în jud. Giurgiu= Strict pentru uzul birourilor nolariale si pentru celelate cazuri prevazute de legea
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Studiul de piata a fost realizat printr-o analiza de tip statistic, respectiv analiza informatiilor de
pe site-urile de specialitate, informatii publicate I.N.S., studii de piata ale societatilor de profil,
informatii i statistici publicate de ANEVAR. Datele şi informaţiile utilizate în studiu au fost obţinute
din surse disponibile public.

1.9. STANDARDE PROFESIONALE, TRATATE DE SPECIALITATE. ȘI
„ACTE NORMATIVE PE CARE SE BAZEAZĂ REALIZAREA STUDIULUI

Actele normative si de reglementare, în principal din domeniul imobiiar, precum şi bibliografia ce a fost avută în
vedere, se referă la

» . Legea nr.114/1996 - Legea iocuinți, republicată în dec, 1997:
e Metodologia pentru Evaluarea Clădinior şi Construcţior, aprobată cu Ordinul M,L.P AT.nr:321N/1995,
= Legea nr.18/1991 - Fond funciar, republicată în 1998;
*  ST.AS, 4908-85 - Arişi volume convenționale;
* . DecretuLege nr-61/1990;
* Normatvul P 136/1999, aprobat prin Ortin MLPAT, cuprinzând coeficienți de uzură feică peniru clădi șiconstrucţii speciale;
* Indicii de actualizare întocmiţi de INCERC şi aprobaţi prin Ordin MCTL, publicati in Buletinele de ExperizaTehnica editate de Corpul Experiior Tehnici din România.
=. Evaluarea proprietăți imobiiare — Appraisal institute, ed, română 2011;
* Standarde /ntemaţionale de Evaluare - IVSC;
* „Inspecţia proprietţior în soopu evaluări, ing, C.Şchiopu, EdIROVAL 2008;
* . Ghid practic de evaluare imobilară - Ed, Tribuna Economică,
=. Colecţia: Buletine Tehnice Documenlare — EXPERTIZA TEHNICĂ, editate de Corpul Experțior Tehnici dinRomânia CET.R.
* Revista „Valoarea, oriunde este ea” - publicată de ANEVAR,
=. Recomandăride elaborare a studiilor de piață prevăzute la art.111 din Codul Fiscal, prezentate în Anexa

!a Hotărărea Consiliului Director ANEVAR nr.74/2022:
e. Caietul de sarcini nr-1285/2024 pentru actualizarea studilor de piaţă în 2024, elaborat de Camera

Notarior Publici București.

1.10. STRUCTURA GENERALĂ A LUCRARII
Lucrarea a fost structurata pe circumscriptii judecatoresti - in cadrul carora au fost detaliate

mai multe sectiuni, dintre care :

-  Cladiriindividuale, anexe, terenuri intravilane —in mediu urban si rural;- Spatii (comerciale, birouri, industriale, de depozitare) - in mediu urban si rural ;- Terenuri in extravilanul localitatilor urbane.
La nivelul întregului judet, au mai fost stabilite si valori minime pentru:- Terenuri agricole (in extravilanul localitatilor rurale) ;- Terenuri ocupate cu vegetatie forestiera.

Studiu de piaţă pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare în jud. Giurgiu= Strict pentru uzul birourilor notariale si pentru celelalte cazuri prevazute de legena
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b)  Corectii pentru lipsa unor dotari edilitare si alt criterii Tabele 2.32.
1. Coeficienţi de corecție pentru lipsa REŢELEI DE APĂ / CANALIZARE

(Pondere: 60% apă / 40% canalizare) Distanţa până la reţeaua publică
|__ valoare teren liber conform grilă | La gard | <200m ] 100-200 m | 2005007 | > 5007

< 100.000 EUR 0380 | 0930 | 0900 0a20__| 000
100.000 ... 500.000 EUR 0990 | os80 | 0,950 0930 | osso |
500.001 ..1.000.000 EUR 095 | oss0 | 097 0360 | 0,920
1.000.001 -. 5.000.000 EUR. 099 | osoa | 0995 0390 | os0
35.000.000 EUR. 1000 | sooo | 1000 | oss0 | osso |
ot = „ Pentru determinarea valorii ponderate a corecţiior, se vor folosi exemplele de mai jos.Presupunând că valoarea terenului liber, conform încadrării din grilă este sub 100.000 EUR,avem:

* lipsă rețea canalizare (disponibilă la gard), iar reţeaua de apă este în incintă, vom calculanoul coeficient de corecție, astfel:

*. lipsă rețea apă (disponibilă la 80 m de gard), dar rețeaua de canalizare se află în incintăVom recalcula corecția, astfel:
C=0,4+0,93.x0,6 = 0,958

2. Coeficienţi de corecție pentru lipsa REŢELEI DE GAZE

Distanţa până la reţeaua publică
[__ valoare teren iber conform artă | tagara | <100m | 100200m | 200,500 m | 3500 m

< 100.000 EUR 0970 | 0920 | o,sa0 0,820 DN
100.000 .. 500.000 EUR 0,390 | 0970 | 0940 0,920] 0,550
300.001 ..1.000.000 EUR 0,995 | 080 | _0a65 0955 | 0920
1.000.001 -. 5.000.000 EUR 0999 | 0995 | 0990 0989 | oss2 |

IEE 5.000.000 EUR 1,000 | 2,000 | 1,000 0,990 | o,ss0 ]
3. Coeficienţi de corecție pentru lipsa REŢELEI DE ELECTRICITATE

[Valoare teren iber conform grilă | La gara | < 1007 | 1002007 200-500.m | > 500 m| < 200.000 EUR 9590 | 0930 | 0300 | osaa0
| 100.000... 500.000 EUR | 0992 | os | nasa | mem | |
[500.001 ..1.000.000 EUR 0996 | 0,990 |  o,sa0 0,970 0,920
[1.000.001 .. 5.000.000 EUR 0999 | 0997 | 0,994 0,990 0980 |[> 5.000.000 EUR 1,000 | 1,000 | 1,000 oss5 | os |

NOTĂ: Corecţiie de mal sus (pentru reele de apălcanal, gaze, electictae) se aplică numai în situația existenţunui document oficial, care să aleste distanța până la rețeaua publică de utiităţi
NOTĂ: Corecie penir ipsa rețelelor de uiţi NU SE APLICĂ TERENURILOR ARABILE DIN EXTRAVILAN, dar seaplică celor arabile din intravilan.

1ă pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare în jud. Giurgiu= Strict pentru uzul birourilor notariale si pentru celelalte cazuri prevazute de lege.-120-
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Zonarea localitatilor rurale,
Pentru stabilirea valorilor este necesara clasificarea comunelor și satelor dupa categorii, respectiv în

in Circumscriptia ludecatoriei Giurgiu

Categoria , si n.

[ Comuna categoria “Satul / Categoria
Adunaţii Copăcer categoria! | adunaţiiCopăceni categoria |L DarastiViasca categoria.Mogosesti categoria]Varlaam categoriaBaneasa categoria | | Baneasa categoriaFrasinu categoria 1Pietrele categoria |

Sfântu Gheorghe categoria iCalugareni categoria! | Calugareni categoriaLa] Branistari categoria
Crucea de Piatră categoriaHulubesti categoria
Uzunu categoriaComana categoria 1_| comana categoria
Budeni categoriaFalastoaca categoriaGradistea categoria
VIad Tepes categoriaDaia categoria _| Daia categoriaPlopsoru categoria 1Fratesti categoria 1 | Fratesti categoria.Ei Cetatea — categoriaRemus categoriaGaujani categoria ni_| Gaujani categoria Ir

Cetatuia categoria
Pietrisu categoria il __]Ghimpati categoria | Ghimpati categoria3 Copaciu categoria!Naipu categoria
valea inpne ratiunii,Gogosari categoria ni_| Gogosari categoria i
Draghiceanu categoratil
Izvoru : categorii __]

| Ralesti Categoria iza a =EUR EEE [ei iea |Gostinari categoria II_| Gostinari Categorialir
Mironesti categoria IiFierasti categoria | Herasti categoriaMirostesti categoriatepuresti categoria | vepuresti categoriaBanesti categorii
Chircuiesti categoria

= Gorneni categoria 1 |[ | stipu categoria! |

Studiu de piață pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare în jud. Giurgiu= Strict pentru uzul birourilor notariale si peniru celelalte cazuri prevazute de lege —„138



ANEXA

DOCUMENTE DE PROPRIETATE, TEHNICE ȘI/SAU JURIDICEPUSE LA DISPOZIȚIE DEBENEFICIARUL / CLIENTUL/ DESTINATARUL RAPORTULUI:UA.T. Comuna Gogoşari, jud. GR
— în calitate de proprietar/contribuabil

- total 4 file -

ÎNTOCMIT:
Evaluator autorizat,ne Marius Valentia SĂCTANIU



ROMÂNIA
JUDEȚUL GIURGIU

HOTĂRÂRE
privind stabilirea oportunității vânzării unor bunuri imobile, denumite terenuri arabileintravilane situate în sat Gogoşari, str. Paulina Pascu, nr. 274, în suprafată de 362 mp, si ar.13A în suprafata de 534 mp, identificate prin CF 38355 si CE 38356, precum șiteren arabil intravilan situat în tarla 11 in suprafata de 700 map identificat prin CF 38353aparținând domeniului privat al comunei Gogoşari, județul Giurgiu

(CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI GOGOŞARI
întrunit în şedinţă ordinara

Având în vedere:
- referatul de aprobare nr. 2136/16.06.2025 al primarului comunei Gogoşari;
- raportul de specialitate nr. 2137/16.06.2025
- anunţ public nr. 2138/16.06.2025
; avizul nr.22/30.07.2025 al comisiei de administraţie publică locală, juridica, de apărare aordinii publice, agricultură, gospodărire comunală, protecţia mediului;= avizul nr22/30.07.2025 al comisiei de buget-finante, urbanism și amenajarea teritoriului,administrarea domeniului public şi privat, dezvoltare regională, integrare europeană, investiș avizul ne: 22/30.07.2025 al comisiei pentru învățărnâni, sănătate, cultură, protecţie socială,activităţi sportive şi de agrement;
- solicitarea nr. 1679/12.05.2025 a domnului Nica Adrian Sorin, cu privire la intentia de aachiziționa bunul imobil identificat prin CF 38355,= solicitarea nr. 1782/16.05.2025 a domnului Bourosu Victor, cu privire la intentia de aachiziționa bunul imobil identificat prin CF 38356,
= Solicitarea nr. 115/15.U1.225 si nr. 764/10.03.2025 a domnulmi Ortavian Mp 3

reprezentanta! LVE SOLAR INVEST RETURN SCS, cu privire la intentia de a achiziționa bunulimobil identificat prin CE 38353in suprafata de 700 mp
ș, Hotărârea Consiliului Local al comunei Gogoşari nr. 69/29.11.2019 privind aprobareasitaue a duueniuiui public şi i domeniuiui privat ui comunei Gogoşari,n gin, me iai pata ut âneea 23/30, Cozia,- Prevederile an.108 lite), art.129 alin.(6) lit), art.139 alin. (2), lit. g), art.197, art.198alin-(1)-(2), art.200, art.363 alin.(2), din O.U.G. nr57/2019 privind Codul administrativ, cumodificările şi completările ulterioare;- prevederile art. 553 alin-(1) şi (4) din Codul civil aprobat prin Legea nr. 287/2009,republicată, cu modificările şi completările ulterioare;

- prevederile ar.29 din Legea nr.273/2006 privind finanțele publice locale, cu modificările sicompletările ulterioare;
; Prevederile ari2 din O.G. nr.24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, cumodificările şi completările ulterioare;
= prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparența decizională în administraţia publică,
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| ANEXA id pci WR. 93/30 0 dot

Şiciui de Cadastru și Publicitate imobiliară GIURGIUBiroul de Cadastru și Publicitate mobilară Gia!
EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ

PENTRU INFORMARE
Carte Funciară Nr. 38355 Gogosari

A. Partea |. Descrierea imobiluluiTEREN intravilan
grsia: au: ung, Ni togocai boc igocuri Sa AVU Ep, i,| SI] suorateae (mp) Observaţ/ Referinţe ]ECE IE 2208 BE ERE ep ta ee Toate terra ]

B. Partea II. Proprietari şi acte2 [ Înscrieri rhuoare ln dreptul de propratata iata draptur reala ]534687 3170372025

intabulare, dreptde PROPRIETATE atestare, dobandit prin Lege, cotălactuata 171
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